Marktwert-Einschatzung

Wohnimmobilie / Einfamilienhaus (freistehend)

39175 Biederitz, Konigsborner Str. 8 a

Uberreicht durch:

Ansprechpartner:

Anschrift:

Telefon:
Mobil:

E-Mail:
Internet:

Pepe Kaufmann

015117654459

on-geo



on-geo

Marktwert-Einschatzung

der Immobilie in

39175 Biederitz, Konigsborner Str. 8 a

Kunde:

Kundennummer:

Bundesland: Sachsen-Anhalt
Wertermittlungsstichtag: 04.03.2025

lhre

Immobilien-Preis-Einschatzung 126.400 € bis 139.700 €

(Spanne entspricht £ 5,00 %)
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1 Objektangaben

on-geo

Objekt in 39175 Biederitz, Kénigsborner Str. 8 a
Objekttyp Wohnimmobilie / Einfamilienhaus (freistehend)
Geschosse Erd- und Obergeschoss

Dach Flachdach

Unterkellerung unterkellert

Bauweise Massivbauweise

Ausstattung sehr einfach

Objektzustand schlecht

Wohnflache 90 m?

BGF 189 m? (berechnet)
Grundstiicksflache 1.158 m?

Baujahr 1920

Fiktives Baujahr (nach Modernisierung) 1960

Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre

Voraussichtliche Restnutzungsdauer 15 Jahre

Modernisierungen durchgefiihrt ja

Kernsanierung 1920

ModernisierungsmafRnahme Umfang Modernisierungsjahr
\I/szc;rrfgggumer;ltr;%nklu&ve Verbesserung der mittel 2021
Modernisierung der Fenster einfach 2000
oderisring o LetunGeS/steme G35, gpach
Modernisierung der Heizungsanlage einfach 2000

Modernisierungsgrad

einfach (2 Punkte)

Garagen/Stellplatze

Garage (massiv) (1)

Einliegerwohnung vorhanden

nein

Verwendung

Eigennutzung

Vermietbarkeit

Verwertbarkeit

gut

Hochwasser

GK 1 - sehr geringe Gefahrdung

Lagespezifische Besonderheiten

Lageeinschatzung: mittel
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11 Erlauterungen zu den Objektangaben

Brutto-Grundflache — BGF

Die Brutto-Grundflache (BGF) sind sdmtliche Grundflachen der aufgehenden Baukonstruktionen eines Bau-
werks (DIN 277-2016) bzw. die Summe der nutzbaren Grundflachen aller Grundrissebenen eines Bauwerks
(DIN 277-2005) und deren konstruktive UmschlieBung. Ist die BGF nicht aus den Unterlagen, welche fur die
Marktwertermittlung vorgelegt wurden ersichtlich, kann diese geschatzt werden. Die BGF ist hierbei stets gro-
Rer als die Wohn- bzw. Nutzflache (WNFL.).

Gesamtnutzungsdauer — GND

Die Gesamtnutzungsdauer (GND) ist eine fiir verschiedene Arten von baulichen Anlagen festgelegte Modell-
gréRe in Jahren. Sie gibt an, wie lange bauliche Anlagen ab Fertigstellung wirtschaftlich genutzt werden kon-
nen und ist Voraussetzung fir die Ermittlung der Restnutzungsdauer (RND).

Restnutzungsdauer — RND

Die Restnutzungsdauer (RND) ist eine Modellgrof3e fir die Anzahl der Jahre, in denen bauliche Anlagen vor-
aussichtlich noch wirtschaftlich genutzt werden kénnen. Gemaf der fir die Ausstattung der baulichen Anlagen
definierten Gesamtnutzungsdauern (GND), ergibt sich die RND aus der GND abzlglich des Alters der bauli-
chen Anlagen am Wertermittlungs- bzw. Qualitatsstichtag. Die RND der baulichen Anlagen kann durch Mo-
dernisierungsmalinahmen verlangert werden.
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2 Energetische Eigenschaften
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21 Angaben zu energetischen Eigenschaften / ESG-Faktoren

Heizung Gasheizung
Baujahr Heizung 2000
Solarthermie

zum Heizen Ja

zur Wassererwarmung Ja
Photovoltaik Nein
Windkraft Nein
Geothermie/Umweltwarme Nein
Barrierefreiheit nicht gegeben
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3 Bodenwert

Bezeichnung Flache rentierlich* Grundstiickswert**

m? €/m? €
Grundstick 1.000,00 Ja 50,00 50.000
Hinterland 158,00 Ja 12,50 1.975

* mit rentierlich = Nein gekennzeichnete Fldchen werden in der Bewertung als selbststandig nutzbare Teilflichen beriicksichtigt und im
Folgenden als unrentierlich ausgewiesen

** Der Bodenwert ist abgeleitet aus den Daten der Gutachterausschiisse fiir Grundstiickswerte.

Bodenwert (gesamt) 51.975 €
(entspricht 52,64 % des Ertragswertes)

Informationen zum Grundstiickswert:

Grundstiick Grundstiickswert: 50,00 €/m?2
Quelle: Gutachterausschuss fiir Grundstliickswerte in Sachsen-Anhalt
© GeoSN, Datenlizenz Deutschland — Namensnennung — Version 2.0
(www.govdata.de/dI-de/by-2-0) / Stand: 01.01.2024

31 Erlauterungen zum Bodenwert

Bodenwert

Die Ermittlung des Bodenwertes erfolgt aus der GesamtgrundsticksgroRe und den Bodenricht- bzw. Grund-
stickswerten, welche durch den jeweiligen Gutachterausschuss der zustandigen Stadt bzw. Gemeinde fest-
gelegt werden. Die Gesamtgrundstiicksflache wird ggf. in eine Vorder- und Hinterlandsflache aufgeteilt. Das
Vorderland (bebaubare Grundstuck) ist hierbei derjenige Teil der Gesamtgrundstiicksflache, der aufgrund des
Grundstiickszuschnittes und der baurechtlichen Situation mit dem vollen Bodenwert berechnet werden kann.
Das Hinterland, welches i. d. R. mit einem verminderten Bodenwertansatz berticksichtigt wird, ist der Teil des
Grundstlickes, der z. B. aufgrund der Grundstiickstiefe und/ oder der baurechtlichen Situation nicht fir bauli-
che Zwecke geeignet ist.
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4 Marktwert-Einschatzung - sachwertorientiert
Neubauwert
Hauptgebaude 231.965 €
Nebengebaude (ohne Garagen/Stellplatze) 0€
Garagen/Stellplatze 17.898 €
Neubauwert (gesamt) 249.863 €
Zeitwert der baulichen Anlagen 43.493 €
+ AuBenanlagen 5,00 % 2174 €
Zeitwert bauliche Anlagen und AuRenanlagen 45.667 €
+ Bodenwert 51.975 €
vorlaufiger Sachwert 97.642 €
Marktanpassung -6,00 % -5.859 €
Sachwert (im Volleigentum) 91.783 €
Marktwert auf Basis Sachwertermittiung 91.783 €

Zeitwert der baulichen Anlagen: 43.493 €

bauliche Anlagen Herstellungskosten Neubauwert Zeitwert

BGF/Stk. m? €m? % BNK € €

Einfamilienhaus (freistehend) 189,00 1.049 17,00 231.965 43.493

Garage (massiv) 20,00 799 12,00 17.898 0

Bodenwert: 51.975 €

Grundstiicksteil Flache Grundstiickswert Grundstiickswert

m? €/m? €
Vorderland 1.000,00 50,00 50.000
Hinterland 158,00 12,50 1.975

Ableitung der Herstellungskosten nach NHK 2010

Gebaudeart 1.13 Erd- und Obergeschoss, Flachdach, unterkellert
Unterkellerungsgrad 100 %

Fiktives Baujahr 1960

Herstellungskosten im Basisjahr 568 €/m? BGF

Indexwert zum Stichtag

1,8470 (Stand: 4. Quartal 2024, Wertermittlungsstichtag:
04.03.2025)

Herstellungskosten zum Stichtag

1.049 €/m? BGF

Herstellungskosten ohne Baunebenkosten
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5 Erléuterungen zum Sachwert

Normalherstellungskosten — NHK/ Herstellungskosten nach BKI

Die Berechnung der Herstellungskosten und des Neubauwertes kann auf Basis der Normalherstellungskosten
fur die Jahre 2000 oder 2010 (NHK 2000 oder NHK 2020) des Bundesministeriums des Innern, fiir Bau und
Heimat (vormals Bundesministerium fur Verkehr, Bau und Stadtentwicklung) sowie nach Herstellungskosten
des BKI (Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern) erfolgen.

Zeitwert der baulichen Anlagen

Der Zeitwert der baulichen Anlagen (vorlaufiger Gebaudesachwert) ergibt sich aus den gewohnlichen Herstel-
lungskosten des Neubaus der zu bewertenden baulichen Anlagen unter Berlcksichtigung der Alterswertmin-
derung.

Vorlaufiger Sachwert

Der vorlaufige Sachwert wird aus dem Wert der baulichen Anlagen, der AuRenanlagen und dem Bodenwert
ermittelt. Hierbei handelt es sich um einen rein rechnerisch ermittelten und vorrangig auf Substanzwertiber-
legungen basierenden Wert.

Marktanpassung

Die Marktanpassung dient zur Anpassung des zuvor ermittelten vorlaufigen Sachwertes an die realen und
aktuellen Gegebenheiten des Grundstiicksmarktes und driickt sich in Prozent nach der Summe aus Bodenwert
und Wert der baulichen Anlagen (mittels Sachwertfaktoren) aus.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale — BoG

Hierbei handelt es sich um in marktkonformer Héhe zu beriicksichtigende Zu- und/oder Abschlage, welche
sich nicht aus dem auf Grundlage von Normalherstellungskosten ermittelten Grundstlickssachwerten und dem
zur Anwendung kommenden Sachwertfaktoren ergeben. Als besondere objektspezifische Grundstlicksmerk-
male (BoG) kommen insbesondere Baumangel und Bauschaden, eine wirtschaftliche Uberalterung, ein (iber-
durchschnittlicher Erhaltungszustand, die architektonische Gestaltung, Aufwendungen fiir bevorstehende
Freilegungen, besondere noch nicht mit dem vorlaufigen Bodenwert beriicksichtigte Flachen und Angaben,
Bodenverunreinigungen/Altlasten und besondere Bestandteile des Gebaudes sowie des Grund und Bodens
etc. in Betracht.

Marktwert auf Basis der Sachwertermittiung

Der Marktwert auf Basis der Sachwertermittlung ergibt sich aus dem Sachwert nach Wertzuschlagen und/oder
Wertabschlagen und kommt als Substanzwert primar bei Immobilien unter Eigennutzung zur Anwendung.
Ebenfalls werden zur Bildung des sachwertorientierten Marktwertes Lasten und Beschrankungen nach Abt. II
des Grundbuches berucksichtigt.
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6 Marktwert-Einschatzung - vergleichswertorientiert
Vergleichspreise Einfamilienhaus (freistehend) 122.130 €
Garage (massiv) (1) 10.947 €
Vergleichswert (im Volleigentum) 133.077 €
Marktwert auf Basis Vergleichswertermittiung 133.077 €

Vergleichspreise

bauliche Anlagen WNFI. Vergleichspreise in €/m? angeg: ee?ssener gesamt

m? von bis €/m? bzw. €/Stk. €
Einfamilienhaus (freistehend) 90,00 1.049 1.754 1.357 122.130
Garage (massiv)(1) 10.947 10.947
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7 Erléuterungen Zum Vergleichswert

Vergleichspreise von — bis

Die Vergleichspreise in einer Spanne von — bis stellen den niedrigsten und héchsten Vergleichspreis in €/m?
Wohn- bzw. Nutzflache (WNFI.) fur Vergleichsobjekte in einer Region dar. Diese stimmen im Hinblick auf ihre
Objektmerkmale mit denen der Bewertungsobjekte hinreichend Uberein. Hierbei sollten Abweichungen der
Vergleichsobjekte in Bezug auf die Bewertungsobjekte nicht das Mal® dessen Uberschreiten, was auch im
gewohnlichen Geschéftsverkehr als abwegig betrachtet wird. Eine hinreichende Ubereinstimmung der Ver-
gleichsobjekte zu den Bewertungsobjekten kann angenommen werden, wenn sich diese u. a. in ihren Grund-
stlicks- bzw. Objektmerkmalen Lage, Baujahr, Ausstattung, Zustand, Wohn- bzw. Nutzflache, Grundstlicks-
wert und Grundsticksflache dhneln.

Angemessener Preis

Der angemessene Preis spiegelt denjenigen Preis wider, der fir die Bewertungsobjekte unter Berlcksichti-
gung der markttypischen regionalen Preise durchschnittlich gezahlt werden kann. Die Angabe kann in €/m?
der angegebenen Wohn- bzw. Nutzflache (WNFI.) fir das Hauptgebdude, in €/m? der angegebenen WNFI.
oder in €/Stk. fir Nebengebaude und in €/Stk. fir Garagen und Stellplatze erfolgen.

Vorlaufiger Vergleichswert

Der vorlaufige Vergleichswert entspricht dem marktangepassten Wert der Bewertungsobjekte, bei dem die
allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt durch den Ansatz marktgerechter Eingangsparame-
ter ausreichend berticksichtigt wurden (marktangepasster vorlaufiger Vergleichswert). Der (marktangepasste)
vorlaufige Vergleichswert ergibt sich hierbei aus dem mittleren Wert einer ausreichenden Anzahl von Ver-
gleichsobjekten.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale — BoG

Hierbei handelt es sich um in marktkonformer H6he zu berlcksichtigende Zu- und/oder Abschldge, welche
sich nicht aus dem auf Grundlage von Vergleichsobjekten ermittelten (marktangepassten) vorlaufigen Ver-
gleichswert ergeben. Als besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (BoG) kommen insbesondere
Baumangel und Bauschéden, eine wirtschaftliche Uberalterung, ein tiberdurchschnittlicher Unterhaltungszu-
stand, atypische Nutzungen, Abweichungen vom abgabenrechtlichen Zustand, Aufwendungen fiir bevorste-
hende Freilegungen, wohnungs- und mietrechtliche Bedingungen und besondere noch nicht beriicksichtigte
Flachen etc. in Betracht.

Marktwert auf Basis der Vergleichswertermittlung

Der Marktwert auf Basis der Vergleichswertermittiung ergibt sich aus dem Vergleichswert nach Wertzuschla-
gen und/oder Wertabschlagen und kommt auf aufgrund von Transaktionsdaten vergleichbarer Objekte priméar
bei Immobilien unter Eigennutzung und hier insbesondere bei Eigentumswohnungen zur Anwendung. Eben-
falls werden zur Bildung des vergleichswertorientierten Marktwertes Lasten und Beschrankungen nach Abt. Il
des Grundbuches berticksichtigt.
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8 Marktwert-Einschatzung - ertragswertorientiert
Jahresrohertrag 8.433 €
- Bewirtschaftungskosten -29,53 % -2.491 €
Jahresreinertrag 5.942 €
- Bodenwertverzinsungsbetrag -1.711 €
Gebaudereinertrag 4.231 €
X gewichteter Barwertfaktor 11,0529
Ertragswert der baulichen Anlagen 46.765 €
+Bodenwert 51.975 €
Ertragswert (im Volleigentum) 98.740 €
Marktwert auf Basis Ertragswertermittiung 98.740 €
Jahresrohertrag (JROE): 8.433 €
Nutzung Anzahl Flache Miete in €/m? bzw. €/Stk. Rohertrag

Stk. m? vorhanden angesetzt €/Jahr
Wohnen 1 90,00 7,35 7.938
Garage (massiv) 1 41,31 495

Bewirtschaftungskosten (BWK): 2.491 €

(entsprechen 29,53 % des Jahresrohertrages)

Nutzung Instandhaltung Verwaltung MAW Sonstiges BWK

€/Jahr €/Jahr €/Jahr €/Jahr €/Jahr
Wohnen 1.260 359 159 550 2.328
Garage (massiv) 106 47 10 163
Jahresreinertrag (JReE): 5.942 €
Nutzung Rohertrag BWK Reinertrag

€/Jahr €/Jahr €/Jahr

Wohnen 7.938 2.328 5.610
Garage (massiv) 495 163 332

Bodenwertverzinsungsbetrag: 1.711 €

Nutzung anteiliger Bodenwert Liegenschaftszins Bodenwertverzinsung

€ % €
Wohnen 48.924 17 3,29 1.610,00
Garage (massiv) 3.050,83 3,29 101,00

Auftragsnummer 25-000401
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Gebdudereinertrag: 4.231 €

on-geo

Nutzung Reinertrag Bodenwertverzinsung Nutzungsreinertrag
€/Jahr € €/Jahr
Wohnen 5.610 1.610,00 4.000
Garage (massiv) 332 101,00 231
Ertragswert der baulichen Anlagen: 46.765 €
Nutzung Nutzungsrein- Liegen_schafts- Restnutzungs- Barwertfaktor Ertragswert der
ertrag zins dauer Nutzung
€/Jahr % Jahre €
Wohnen 4.000 3,29 15 11,6913 46.765
Garage (massiv) 231 3,29 0 0,0000 0
Bodenwert: 51.975 €
Grundstiicksteil Flache Grundstiickswert Grundstiickswert
m? €/m? €
Vorderland 1.000,00 50,00 50.000
Hinterland 158,00 12,50 1.975

9 CO,-Kostenermittiung

Ermittlung der anteiligen, nicht umlagefiahigen CO,-Kosten fiir Hauptgebaude

Zweckbestimmung des Gebaudes nach GEG

Wohngebaude

CO,-Emission (bezogen auf GNF)

75,0 kg/(m2?-a)

Faktor abweichende Bezugsflache

1,20

CO,-Emission (bezogen auf WNFI.)

90,0 kg/(m?-a)

CO,-Preis

60,00 €/t

Vermieteranteil (auf Basis der Hohe der CO,-Emission)

95 %

CO,-Kosten Vermieter

6,11 €/(m2-a)
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10 Erlauterungen zum Ertragswert

Jahresrohertrag — JRoE

Der Jahresrohertrag (JRoE) ist die Summe des Entgeltes, welches die Mieter oder Pachter fur die Benutzung
des bebauten Grundstiickes bzw. der Mieteinheiten nach dem am Wertermittlungsstichtag geltenden vertrag-
lichen Vereinbarungen, umgerechnet auf zwolf Monate, zu zahlen haben (vorhandene Miete). Der Ansatz der
ortstiblichen und markttblich erzielbaren Vergleichsmiete (marktiiblichen Miete) fir die Benutzung des bebau-
ten Grundstiickes bzw. der Mieteinheiten sollte i. d. R. nur dann herangezogen werden, wenn die bebauten
Grundstlicke bzw. Mieteinheiten eigengenutzt, ungenutzt, nur zum vortibergehenden Gebrauch Uberlassen
werden, unentgeltlich Gberlassen werden oder zu einer um mehr als 20 % von der marktiblichen Miete ab-
weichenden vorhandenen Miete Gberlassen werden.

Bewirtschaftungskosten - BWK

Die Bewirtschaftungskosten (BWK) sind die fir eine ordnungsgemafie Bewirtschaftung und zulassige Nutzung
der Immobilie entstehenden regelmaligen Aufwendungen, die nicht durch Umlagen oder sonstige Kosten-
Ubernahmen gedeckt sind. Die BWK umfassen Instandhaltungs- und Verwaltungskosten, ein Mietausfallwag-
nis und sonstige Kosten, welche sich aus dem Betrieb der baulichen Anlagen ergeben (nicht umlagefahige
Betriebskosten).

Jahresreinertrag — JReE

Der Jahresreinertrag (JReE) ergibt sich aus dem Jahresrohertrag abzuglich der Bewirtschaftungskosten.

Bodenwertverzinsungsbetrag

Der Bodenwertverzinsungsbetrag stellt den jahrlichen Ertragsausfall fir das im Grund und Boden investierte
Kapital dar und ergibt sich fir die einzelnen baulichen Anlagen durch Multiplikation des Bodenwertanteils der
einzelnen baulichen Anlagen mit dem jeweils angesetzten objektspezifischen Liegenschaftszinssatz (LSZ),
geteilt durch Einhundert.

Liegenschaftszinssatz — LSZ

Der Liegenschaftszinssatz (LSZ) spiegelt denjenigen Zinssatz wider, mit denen Markt- bzw. Verkehrswerte
von Grundstiicken je nach Grundstiicksart im Durchschnitt verzinst werden und welcher die allgemeinen Wert-
verhaltnisse auf dem Grundstlicksmarkt berticksichtigt. Die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grund-
stlicksmarkt sollen hierbei mit denen von den Gutachterausschiissen auf Grundlage geeigneter Kaufpreise,
Reinertragen und Restnutzungsdauern abgeleiteten LSZ erfasst werden. Daruber hinaus bertcksichtigt der
LSZ allgemein zu erwartende Anderungen in den Ertrdgen, Anderungen in der Entwicklung der Bewirtschaf-
tungskosten (BWK) sowie steuerrechtlichen Rahmenbedingungen. Ein niedriger LSZ fihrt zudem zu hohen
Ertragswerten und ein hoher LSZ zu niedrigen Ertragswerten.

Gebdudereinertrag

Der Gebaudereinertrag ist der um den Bodenwertverzinsungsbetrag reduzierte Jahresreinertrag (JReE) der
zu bewertenden baulichen Anlagen.

Gewichteter Barwertfaktor

Der gewichtete Barwertfaktor ist derjenige nachschussige Vervielfaltiger, der sich in Abhangigkeit des jeweili-
gen Liegenschaftszinssatzes (LSZ) und der verbleibenden Restnutzungsdauer (RND) der baulichen Anlagen
ergibt. Dieser stellt den Kapitalisierungsfaktor des Gebaudereinertrages dar.

Ertragswert der baulichen Anlagen

Der Ertragswert der baulichen Anlagen ergibt sich aus dem kapitalisierten Jahresreinertrag (JReE) zum Wert-
ermittlungsstichtag, unter Berticksichtigung des Bodenwertverzinsungsbetrages.

Besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale — BoG

Hierbei handelt es sich um in marktkonformer Héhe (subsidiar) zu berticksichtigende Zu- und/oder Abschlage,
welche sich nicht aus dem auf Grundlage aktueller Liegenschaftszinssatze ermittelten, vorlaufigen Ertrags-
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werten ergeben. Als besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale (BoG) kommen insbesondere Bau-
mangel und Bauschaden, eine wirtschaftliche Uberalterung, ein Uberdurchschnittlicher Erhaltungszustand,
Aufwendungen fiir bevorstehende Freilegungen (u. a. Abbruch), von den marktiblich erzielbaren Ertragen
erheblich abweichende Ertrage (u. a. Leerstandskosten), besondere noch nicht mit dem vorlaufigen Boden-
wert berlcksichtigte Flachen und Angaben, Bodenverunreinigungen/Altlasten etc. in Betracht.

Marktwert auf Basis der Ertragswertermittlung

Der Marktwert auf Basis der Ertragswertermittlung ergibt sich aus dem Ertragswert nach Wertzuschlagen
und/oder Wertabschlagen und kommt als Rental Method primar bei Immobilien unter Fremdnutzung zur An-
wendung, bei denen die Erzielung zukunftiger wirtschaftlicher Ertrage im Vordergrund steht. Ebenfalls werden
zur Bildung des ertragswertorientierten Marktwertes Lasten und Beschrankungen nach Abt. Il des Grundbu-
ches berlcksichtigt.
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11 Ergebnisﬁbersicht
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Verfahrenswerte Bodenwert 51.975 €
Sachwert 91.783 €
Ertragswert 98.740 €
Vergleichswert 133.077 €
Ableitung vom Vergleichswert 133.077 €
Marktwert (gerundet) 133.000 €
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Erléuterungen zu den Ausstattungsmerkmalen

on-geo

Bitte beachten Sie, dass die Ausstattung einen erheblichen Einfluss auf die Schatzung des Immobilien-preises
hat und entsprechend den Objekteigenschaften ausgewahlt werden sollte.

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick (iber die Merkmale zu den einzelnen Ausstattungsstandards
freistehender Ein- und Zweifamilienhauer, Doppelhauser und Reihenhduser nach der NHK 2010:

Bereich sehr einfach einfach mittel gehoben sehr gehoben Wagungsanteil
%
AuBenwidnde Holzfachwerk, ein-/ zweischa- ein-/zweischa- Verblendmau- aufwendig ge-
Ziegelmauer- liges Mauer- liges Mauer- erwerk, zwei- staltete Fassa-
werk; Fugen- werk, z. B. werk, z. B. aus schalig, hinter- den mit kons-
glattstrich, Putz, | Gitterziegel oder | Leichtziegeln, liftet, Vorhang- truktiver Gliede-
Verkleidung mit Hohlblocksteine; | Kalksandstei- fassade (z. B. rung (Saulen-
Faserzement- verputzt und ge- | nen, Gasbeton- Naturschiefer); stellungen,
platten, Bitu- strichen oder steinen; Edel- Warmedam- Erker etc.),
menschindeln Holzverkleidung; | putz; War- mung (nach ca. Sichtbeton-
oder einfachen nicht zeitgema- medammver- 2005) Fertigteile, 23
Kunststoffplat- Rer Warme- bundsystem Natursteinfas-
ten; kein oder schutz (vor ca. oder Warme- sade, Elemente
deutlich nicht 1995) dammputz aus Kupfer-
zeitgemaller (nach ca. 1995) /Eloxalblech,
Warmeschutz mehrgeschos-
(vor ca. 1980) sige Glasfassa-
den; Dammung
im Passivhaus-
standard
Dach Dachpappe, einfache Beton- Faserzement- glasierte Ton- hochwertige
Faserzement- dachsteine oder | Schindeln, be- dachziegel, Eindeckung z.
platten/ Well- Tondachziegel, schichtete Be- Flachdachaus- B. aus Schiefer
platten; keine Bitumenschin- tondachsteine bildung tlw. als oder Kupfer,
bis geringe deln; nicht zeit- und Tondach- Dachterrassen; Dachbegriinung,
Dachdammung gemale Dach- ziegel, Folienab- | Konstruktion in befahrbares
dammung (vor dichtung; Rin- Brettschichtholz, | Flachdach; auf-
ca. 1995) nen und Fall- schweres Mas- wendig geglie-
rohre aus Zink- sivflachdach; derte Dach- 15
blech; besondere landschaft,
Dachdammung Dachformen, z. sichtbare Bo-
(nach ca. 1995) | B. Mansarden-, gendachkons-
Walmdach; Auf- | truktionen;
sparrendam- Rinnen und
mung, Uber- Fallrohre aus
durchschnitt- Kupfer; Dam-
liche Dammung mung im Passiv-
(nach ca. 2005) | hausstandard
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Bereich sehr einfach einfach mittel gehoben sehr gehoben Wagungsanteil
%
Fenster und Einfachvergla- Zweifachver- Zweifachver- Dreifachver- grofe festste-
Tiiren sung; einfache glasung (vor ca. | glasung (nach glasung, Son- hende Fenster-
Holztliren 1995); Haustir ca. 1995), Roll- nenschutzglas, flachen, Spezial-
mit nicht zeitge- | laden (manuell); | aufwendigere verglasung
malem Warme- | Haustir mit zeit- | Rahmen, Roll- (Schall- und
schutz (vor ca. gemalem War- | laden (elekir.); Sonnenschutz); 11
1995) meschutz (nach | hoherwertige Aufentiren in
ca. 1995) Turanlage z. B. hochwertigen
mit Seitenteil, Materialien
besonderer
Einbruchschutz
Innenwénde Fachwerkwan- massive trag- nicht tragende Sichtmauer- gestaltete
und Tiiren de, einfache ende Innen- Innenwande in werk, Wandver- Wandablaufe (z.
Putze/ Lehm- wande, nicht massiver Aus- tafelungen B. Pfeilervor-
putze, einfache tragende Wande | flhrung bzw. mit | (Holzpaneele); lagen, abgesetz-
Kalkanstriche; in Leichtbau- Dammmaterial Massivholzti- te oder gesch-
Fillungstiren, weise (z. B. Hol- | gefllte Stédnder- | ren, Schiebetir- | wungene Wand-
gestrichen, mit zstanderwande konstruktionen; elemente, Glas- partien); Verta-
einfachen Be- mit Gipskarton), | schwere Tiren, turen, struktur- felungen (Edel- 1
schlagen ohne Gipsdielen; Holzzargen ierte Turblatter holz, Metall),
Dichtungen leichte Turen, Akustikputz,
Stahlzargen Brandschutz-
verkleidung;
raumhohe auf-
wendige Tirele-
mente
Deckenkon- Holzbalken- Holzbalken- Beton- und Decken mit Decken mit
struktion und | decken ohne decken mit Fil- Holzbalken- gréRerer Spann- | groRen Spann-
Treppen Fillung, Spalier- | lung, Kappen- decken mit Tritt- | weite, Decken- weiten, geglie-
putz; Weichholz- | decken; Stahl und Luftschall- verkleidung dert, Deckenver-
treppen in ein- oder Hartholz- schutz (z. B. (Holzpaneele/ tafelungen
facher Art und treppen in ein- schwimmender Kassetten); (Edelholz,
Ausfihrung; facher Art und Estrich); gerad- gewendelte Metall); breite 11
kein Trittschall- Ausflhrung laufige Treppen Treppen aus Stahlbeton-,
schutz aus Stahlbeton Stahlbeton oder | Metall- oder
oder Stahl, Har- | Stahl, Hartholz- Hartholztrep-
fentreppe, Tritt- treppenanlage penanlage mit
schallschutz in besserer Art hochwertigem
und Ausfiihrung | Gelander
FuBboden ohne Belag Linoleum-, Linoleum-, Natursteinplat- hochwertiges
Teppich-, Teppich-, ten, Fertigpar- Parkett, hoch-
Laminat- und Laminat- und kett, hochwer- wertige Natur-
PVC-Bdden PVC-Bdden tige Fliesen, steinplatten,
einfacher Art besserer Art und | Terrazzobelag, hochwertige 5
und Ausfiihrung | Ausfiihrung, hochwertige Edelholzbdden
Fliesen, Kunst- Massivholzb6- auf gedammter
steinplatten den auf ge- Unterkonstruk-
dammter Unter- | tion
konstruktion
Sanitarein- einfaches Bad 1 Bad mit WC, 1 Bad mit WC, 1-2 Bader mit mehrere grof3-
richtungen mit Stand- WC, Dusche oder Dusche und tiw. zwei zugige, hoch-
Installation auf Badewanne; Badewanne, Waschbecken, wertige Bader,
Putz, Olfarben- einfache Wand- | Gaste-WC; tiw. Bidet/ Gaste-WC;
anstrich, ein- und Bodenflie- Wand- und Bo- Urinal, Gaste- hochwertige
fache PVC-Bo- sen, teilweise denfliesen, WC, bodenglei- Wand- und Bo- 9
denbelage gefliest raumhoch ge- che Dusche; denplatten
fliest Wand- und Bo- (oberflachen-
denfliesen; je- strukturiert, Ein-
weils in geho- zel- und Fla-
bener Qualitat chendekors)
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Bereich sehr einfach einfach mittel gehoben sehr gehoben Wagungsanteil
%
Heizung Einzelofen, Fern- oder Zen- | elektronisch ge- | FuRbodenhei- Solarkollektoren
Schwerkraft- tralheizung, ein- | steuerte Fern- zung, Solarkol- fur Warm-
heizung fache Warmluft- | oder Zentralhei- | lektoren fir wassererzeu-
heizung, einzel- | zung, Nieder- Warmwasser- gung und Hei-
ne Gasaulen- temperatur- erzeugung, zu- zung, Blockheiz-
wandthermen, oder Brennwert- | satzlicher Ka- kraftwerk, War- 9
Nachtstromspei kessel minanschluss mepumpe,
cher-, Fufibo- Hybrid-Systeme;
denheizung (vor aufwendige zu-
ca. 1995) satzliche Ka-
minanlage
Sonstige sehr wenige wenige Steck- zeitgemalie An- | zahlreiche Video- und zen-
technische Steckdosen, dosen, Schalter | zahl an Steck- Steckdosen und | trale Alarman-
Ausstattung Schalter und und Siche- dosen und Licht- | Lichtauslasse, lage, zentrale
Sicherungen, rungen auslassen, Zah- | hochwertige Luftung mit
kein Fehler- lerschrank (ab Abdeckungen, Warmetauscher,
stromschutz- ca. 1985) mit dezentrale Klimaanlage, 6
schalter (FI- Unterverteilung Laftung mit War- | Bussystem
Schalter), Lei- und Kippsiche- metauscher,
tungen teilweise rungen mehrere LAN-
auf Putz und Fernseh-
anschliisse

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick Giber die Merkmale zu den einzelnen Ausstattungsstandards
von Mehrfamilienhdusern und Wohnhausern mit Mischnutzung nach der NHK 2010:

Bereich

mittel

gehoben

sehr gehoben

AuBenwande

ein-/ zweischaliges Mauerwerk, z.
B. aus Leichtziegeln, Kalksandstei-
nen, Gasbetonsteinen; Edelputz;
Warmedammverbundsystem oder
Warmedammputz (nach ca. 1995)

Verblendmauerwerk, zweischalig,
hinterliftet, Vorhangfassade (z. B.
Naturschiefer); Warmedammung

(nach ca. 2005)

aufwendig gestaltete Fassadenmit
konstruktiver Gliederung (Saulen-
stellungen, Erker etc.), Sichtbeton-
Fertigteile, Natursteinfassade,
Elemente aus Kupfer-/ Eloxalblech,
mehrgeschossige Glasfassaden;
hochwertigste Dammung

Dach

Faserzement-Schindeln, beschich-
tete Betondachsteine und Tondach-
ziegel, Folienabdichtung; Dachdam-
mung (nach ca. 1995)

glasierte Tondachziegel; Flachdach-
ausbildung tlw. als Dachterrasse;
Konstruktion in Brettschichtholz,
schweres Massivflachdach; beson-
dere Dachform, z. B. Mansarden-,
Walmdach; Aufsparrenddmmung,
Uberdurchschnittiche Dammung

(nach ca. 2005)

hochwertige Eindeckung z. B. aus
Schiefer oder Kupfer, Dachbegri-
nung, befahrbares Flachdach; stark
Uberdurchschnittiche Dammung

Fenster
und Tiiren

Zweifachverglasung (nach ca.
1995), Rollladen (manuell); Haustur
mit zeitgemalem Warmeschutz
(nach ca. 1995)

Dreifachverglasung, Sonnen-
schutzglas, aufwendigere Rahmen,
Rollladen (elektr.); hoherwertige
Tiranlagen z. B. mit Seitenteil, be-
sonderer Einbruchschutz

groRe feststehende Fensterflachen,
Spezialverglasung (Schall- und
Sonnenschutz); AuRRentiiren in
hochwertigen Materialien

Innenwiénde
und Tiiren

nicht tragende Innenwande in
massiver Ausfiihrung bzw. mit
Dammmaterial gefiillte Stander-
konstruktionen; schwere Tiren

Sichtmauerwerk; Massivholztiiren,
Schiebetiirelemente, Glastiiren,
strukturierte Turblatter

gestaltete Wandablaufe (z. B.
Pfeilervorlagen, abgesetzte oder
geschwungene Wandpartien);
Brandschutzverkleidung; raumhohe
aufwendige Turelement

Deckenkon-
struktion und
Treppen

Betondecken mit Tritt- und Luft-
schallschutz (z. B. schwimmender
Estrich); einfacher Putz

zusatzlich Deckenverkleidung

Deckenvertafelungen (Edelholz,
Metall)

FuBboden

Linoleum-, Teppich-, Laminat- und
PVC-Boden besserer Art und Aus-
fuhrung, Fliesen, Kunststeinplatten

Natursteinplatten, Fertigparkett,
hochwertige Fliesen, Terrazzobe-
lag, hochwertige Massivholzbdden
auf gedammter Unterkonstruktion

hochwertiges Parkett, hochwertige
Natursteinplatten, hochwertige Edel-
holzbéden auf gedammter Unter-
konstruktion

Auftragsnummer 25-000401

Seite 19 von 24




on-geo

Bereich mittel gehoben sehr gehoben
Sanitérein- 1 Bad mit WC je Wohneinheit; 1 bis 2 Bader je Wohneinheit mit 2 und mehr Bader je Wohneinheit;
richtungen Dusche und Badewanne; Wand- tiw. zwei Waschbecken, tiw. Bidet/ hochwertige Wand- und Bodenplat-

und Bodenfliesen, raumhoch ge- Urinal, Gaste-WC, bodengleiche ten (oberflachen-strukturiert, Einzel-
fliest Dusche; Wand- und Bodenfliesen und Flachendekors)
jeweils in gehobener Qualitat
Heizung elektronisch gesteuerte Fern- oder FuBbodenheizung, Solarkollektoren | Solarkollektoren fur Warmwasserer-
Zentralheizung, Niedertemperatur- fur Warmwassererzeugung zeugung und Heizung, Blockheiz-
oder Brennwertkessel kraftwerk, Warmepumpe, Hybrid-
Systeme
Sonstige zeitgemaRe Anzahl an Steckdosen zahlreiche Steckdosen und Licht- Video- und zentrale Alarmanlage,
technische und Lichtauslassen; Zahlerschrank auslasse, hochwertige Ab- zentrale Liftung mit Warmetau-
Ausstattung (ab ca. 1985) mit Unterverteilung deckungen, dezentrale Liftung mit scher, Klimaanlage; Bussystem;

und Kippsicherungen

Warmetauscher, mehrere LAN- und
Fernsehanschliisse, Personenauf-
zugsanlagen

aufwendige Personenaufzugsan-
lagen

Die nachfolgende Tabelle gibt einen Uberblick tiber die Merkmale zu den einzelnen Ausstattungsstandards
von Biirogebauden, Banken und Geschaftshausern nach der NHK 2010:

Bereich mittel gehoben sehr gehoben
AuBenwinde ein-/ zweischalige Konstruktion; Verblendmauerwerk, zweischalig, aufwendig gestaltete Fassaden mit
Warmedammverbundsystem oder hinterliftet, Vorhangfassade (z. B. konstruktiver Gliederung (Saulen-
Warmedammputz (nach ca. 1995 Naturschiefer); Warmedammung stellungen, Erker etc.), Sichtbeton-
(nach ca. 2005 Fertigteile, Natursteinfassade, Ele-
mente aus Kupfer-/ Eloxalblech,
mehrgeschossige Glasfassaden;
Vorhangfassade aus Glas; stark
Gberdurchschnittliche Dammung
Dach Faserzement-Schindeln, beschich- Glasierte Tondachziegel; schweres hochwertige Eindeckung z. B. aus
tete Betondachsteine und Tondach- | Massivflachdach; besondere Dach- Schiefer oder Kupfer; Dachbe-
ziegel, Folienabdichtung; Dachdam- | form; Giberdurchschnittliche grinung; befahrbares Flachdach;
mung (nach ca. 1995) Dammung (nach ca. 2005) aufwendig gegliederte Dachland-
schaft; stark Gberdurchschnittliche
Dammung
Fenster Zweifachverglasung (nach ca. 1995) | Dreifachverglasung, Sonnen- grofRe feststehende Fensterflachen,
und Tiiren schutzglas, aufwendigere Rahmen, Spezialverglasung (Schall- und
héherwertige Tiuranlage Sonnenschutz); Auf3entiiren in
hochwertigen Materialien; Automa-
tiktren
Innenwénde nicht tragende Innenwande in Sichtmauerwerk, Massivholztiren, gestaltete Wandablaufe (z. B. Pfei-
und Tiiren massiver Ausfiihrung; schwere Schiebetlrelemente, Glastiren, lervorlagen, abgesetzte oder
Tiren Innenwande fir flexible Raumkon- geschwungene Wandpartien);
zepte (groRere statische Spann- Wande aus grof3formatigen Glasele-
weiten der Decken menten, Akustikputz, tlw. Automatik-
tiren; rollstuhlgerechte Bedienung
Deckenkon- Betondecken mit Tritt- und Luft- héherwertige abgehangte Decken Deckenvertafelungen (Edelholz,
struktion und | schallschutz; einfacher Putz; abge- Metall)
Treppen hangte Decken
FuBboden Linoleum- oder Teppich-Bdden Natursteinplatten, Fertigparkett, hochwertiges Parkett, hochwertige
besserer Art und Ausfiihrung; hochwertige Fliesen, Terrazzobe- Natursteinplatten, hochwertige Edel-
Fliesen, Kunststeinplatte lag, hochwertige Massivholzbdden holzbéden auf gedammter Unter-
auf gedammter Unterkonstruktion konstruktion
Sanitérein- ausreichende Anzahl von Toiletten- Toilettenrdume in gehobenem groRzugige Toilettenanlagen jeweils
richtungen raumen in Standard-Ausfihrung Standard mit Sanitareinrichtung in gehobener
Qualitat
Heizung elektronisch gesteuerte Fern- oder FuBbodenheizung; Solarkollektoren | Solarkollektoren fur Warmwasser-

Zentralheizung, Niedertemperatur-
oder Brennwertkessel

fur Warmwassererzeugung

erzeugung und Heizung, Block-
heizkraftwerk, Warmepumpe,
Hybrid-Systeme; Klimaanlage
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Bereich

mittel

gehoben

sehr gehoben

Sonstige
technische
Ausstattung

zeitgemafe Anzahl an Steckdosen
und Lichtauslassen; Zahlerschrank
(ab ca. 1985) mit Unterverteilung
und Kippsicherungen; Kabelkanale;
Blitzschutz

zahlreiche Steckdosen und Licht-
auslasse; hochwertige Ab-
deckungen, hochwertige Beleuch-
tung; Doppelboden mit Bodentanks
zur Verkabelung; ausreichende An-
zahl von LAN-Anschlissen; dezen-
trale Liftung mit Warmetauscher,
Messverfahren von Verbrauch,
Regelung von Raumtemperatur und
Raumfeuchte, Sonnenschutzsteue-
rung; elektronische Zugangskontrol-
le; Personenaufzugsanlagen

Video- und zentrale Alarmanlage;
zentrale Liftung mit Warmetau-
scher, Klimaanlage, Bussystem;
aufwendige Personenaufzugsan-
lagen
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13 Abkﬂrzungsverzeichnis

Abt.
Anz.
BGF
BKI
BNK
BoG
BRI
BRW
BV
BWK
DG
ebf
ekf
ebpf
EBR
EG
Flst.
GA
GAA
GB
GF
GFz
GND
GK
GR
Grdst.
GRz
HK
JReE
JRoE
Kap.-Zins
KG
Lfz.
LSZ / LSZins
MAW
MEA
MWT
NBW
NF / NUF
NGF / NRF
NHK
oG
ReE
RND
RoE
TE
uG
WE
WF
WGFZ
WNFI.
ZURS

Abteilung

Anzahl

Bruttogrundflache

Herstellungskosten nach Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammern
Baunebenkosten

besondere Objekispezifische Grundstiicksmerkmale
Bruttorauminhalt

Bodenrichtwert

Bestandsverzeichnis des Grundbuchs
Bewirtschaftungskosten

Dachgeschoss
erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetragsfrei und abgabenpflichtig nach KAG
erschliefungsbeitrags- und kostenerstattungsbetragsfrei
erschlieBungsbeitrags-/kostenerstattungsbetragspflichtig und abgabenpflichtig nach KAG
Erbbaurecht

Erdgeschoss

Flurstuck

Gutachten

Gutachterausschuss fur Grundstickswerte

Grundbuch

Geschossflache i. S. BauNVO

Geschossflachenzahl

Gesamtnutzungsdauer des Gebaudes
Gefahrdungsklasse

Grundflache

Grundstiick

Grundflachenzahl

Herstellungskosten

Jahresreinertrag

Jahresrohertrag

Kapitalisierungszinssatz

Kellergeschoss

Laufzeit

Liegenschaftszinssatz

Mietausfallwagnis

Miteigentumsanteile

Marktwert

Neubauwert

Nutzflache / Nutzungsflache (DIN 277-2005/-2016)
Nettogrundflache / Netto-Raumflache (DIN 277-2005/-2016)
Normalherstellungskosten

Obergeschoss

Reinertrag

Restnutzungsdauer des Gebaudes

Rohertrag

Teileigentum

Untergeschoss

Wohneinheit

Wohnflache

wertrelevante Geschossflachenzahl

Wohn-/Nutzflache

Zonierungssystem fiir Uberschwemmung, Riickstau und Starkregen

Gesetzliche Grundlagen:

BauGB
BauNVO

Baugesetzbuch
Baunutzungsverordnung
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EnEV
ImmoWertV
KAG

LBO

WEG

Birgerliches Gesetzbuch
Energieeinsparverordnung
Immobilienwertermittlungsverordnung
Kommunalabgabegesetz
Landesbauordnung
Wohnungseigentumsgesetz

on-geo

Auftragsnummer 25-000401

Seite 23 von 24



on-geo

14 Rechtliche Hinweise

Angaben und Ermittlungsgrundlagen

Die wertermittelnde Firma hat die von lhnen gemachten Angaben Gbernommen. Eine Prufung auf die inhaltli-
che Richtigkeit und Vollstandigkeit ihrer Angaben kann die wertermittelnde Firma nicht vornehmen.

Die wertermitteinde Firma hat die Immobilie nicht besichtigt. Schaden, Baumangel, Altlasten oder sonstige
Sach- und Rechtmangel werden bei der Berechnung nicht berticksichtigt.

Die wertermittelnde Firma hat aufgrund Ihrer Angaben die folgende Immobilien-Preis-Einschatzung erstellt.
Die Auswertung erfolgt unter Anwendung der Software ,LORA Maklerbewertung“ der Firma on-geo GmbH.
Die fur Ihre Immobilie ermittelten Informationen beruhen auf der Auswertung der Vergleichswertdatenbank der
Firma on-geo. Einzelheiten zu dem Produkt ,LORA Maklerbewertung“ erfahren Sie unter www.on-geo.de.

Beanstandungen

Bitte Uberprufen Sie lhre Immobilien-Preis-Einschatzung, ob die von Ihnen tGbermittelten Angaben korrekt ver-
wendet wurden. Beanstandungen sind innerhalb von 14 Tagen bei der wertermittelnden Firma geltend zu
machen.

Haftung

Die wertermittelnde Firma (ibernimmt keine Haftung fiir Schaden, die der wertermittelnden Firma aus Uber-
mittlungsfehlern, Missverstandnissen oder Irrtiimern bei der Abwicklung der Auftrage entstehen, es sei denn
die wertermittelnde Firma handelt vorsatzlich oder grob fahrlassig. Fiir Schaden durch Fehlleitungen und Ver-
zbgerungen haftet die wertermittelnde Firma im Rahmen des von ihr zu vertretenden Verschuldens.

Die Haftung der wertermittelnden Firma flr wesentliche Vertragspflichten ist der Hohe nach auf den Ersatz
des typischen vorhersehbaren Schadens begrenzt. Soweit im Ubrigen fiir einfache Fahrlassigkeit gehaftet
wird, ist der Schadensersatzanspruch fiir jeden Einzelfall auf 10.000 EURO beschrankt.

Eine Haftung ist ausgeschlossen im Falle hdherer Gewalt oder aufgrund unvorhersehbarer und nicht zu ver-
tretender Umstande wie Betriebsstoérungen, Streiks, Aussperrung, staatliche Eingriffe und nicht rechtzeitiger
Belieferung durch Lieferanten oder Postdienste.

Der tatsachlich am Markt erzielte Preis (Kaufpreis) kommt in jedem Einzelfall aufgrund unterschiedlicher Ent-
scheidungssituationen und individueller und objektbezogener Umstande zustande. Daher wird flir wirtschaftli-
che Schlussfolgerungen aus der Immobilien-Preis-Einschatzung, die zu Abweichungen zwischen dem einge-
schatzten Immobilienpreis und den tatsachlich erzielten Kaufpreis jede Haftung ausdrticklich ausgeschlossen.
Auch kénnen sich Abweichungen in dem Zeitraum zwischen dem Stichtag der Preis-Einschatzung und dem
tatsachlich verhandelten Kaufpreis ergeben.

AbschlieBRende Hinweise

Rein vorsorglich und klarstellend wird darauf hingewiesen, dass die wertermittelnde Firma nicht die Tatigkeiten
eines offentlich bestellten und vereidigten Sachverstandigten ausiibt. Die beauftragte Immobilien-Preis-Ein-
schatzung ist daher kein Verkehrswertgutachten (i. S. v. § 194 BauGB). Die Immobilien-Preis-Einschatzung
ist auch keine Beleihungswertermittiung. Die Immobilieneinschatzung gibt lediglich eine erste Werteinschat-
zung wieder und kann zur Kaufpreisbildung herangezogen werden.

Die wertermittelnde Firma empfiehlt, vor Abschluss eines Immobilienkaufvertrages ein Gutachten von einem
Immobiliensachverstandigen erstellen zu lassen.
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